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【摘 要】 自 1 998 年住房制度改革以来 , 中国房地产市场出现了持续上涨的局势。房价的持续上涨 , 引发了人们的
反思 , 国内学者对房价上涨的原因进行了分析。文章认为 , 房地产价格的持续上涨 , 是由于垄断竞争的结果。在此基础上 ,
基于需求价格弹性法估算住宅商品房的合理价格。
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自 1998 年住房制度改革以来 , 中国房地产市场出现了持
续上涨的局势 , 近来甚至是“宏观调控连出重拳 , 全国房价涨声
一片”的怪象。对此 , 经济界不少学者用房产不是普通商品而是
一种随着价格上涨销售量增加的特殊商品予以解释。房价的持
续上涨 , 引起了人们 的 反 思 , 国 内 学 者 对 房 价 上 涨 的 原 因 进 行
了分析。张晓( 2003) 提出地价上升是房价高涨的一大原因。张
建 华( 2004) 认 为 各 种 炒 楼 行 为 的 存 在 是 房 价 持 续 上 涨 的 首 要








完 全 竞 争 理 论 观 点 认 为 垄 断 与 竞 争 的 主 要 差 别 在 于 厂 商
数目的多寡。一个市场中厂商数目多 , 就意味着竞争 ; 如果厂商
数目少则认为存在垄断因素。竞争是指“完全竞争”, 其内涵是 :




国房地产市场格局定 义 为 区 域 性 垄 断 竞 争 结 构 , 原 因 有 : 房 地


























现讨论假定住宅商品房价格从 P0 水平提高 ΔP 达到 P1 水
平 , 由于价格与销售量反方向变动 , 住宅商品房销售量 Q0 减少
ΔQ 达到 Q1, 此时 , 销售收益为 :
R1=P1×Q1=( P0+ΔP)( Q0- ΔQ) ( 2)
设 X 为价格变动率 , 即 X= ΔP
P0
,





将 ΔQ 代入( 2) 式得 :
R1=( P0+X P0) ×( Q0+EdXQ0) =P0Q0( 1+( 1+Ed) X+EdX2) ( 3)
可见 , R1 受弹性系数 Ed 和价格变动率 X 两个因素的影响。
若 Ed 已知 , 由于 R'1=P0Q0[1+Ed+2EdX], R''1=2P0Q0Ed<0, 故 R1 有极












P0 时, R1 为最大。只要掌握了住宅商品房的需求函数 ,
就 能 求 得 其 需 求 价 格 弹 性( Ed) , 最 终 计 算 出 其 最 优 价 格 P*1=
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格弹性小的特点 , 定出使自己收益最大化的价格 P*1。也即 , 在
市场上的实际成交价格就是对销售商最优的价格 , 现在只需求
出在完全竞争条件下由供需决定的均衡价格 P0。将历年住宅商
品 房 销 售 价 格 P*1 及 需 求 价 格 弹 性 系 数 - 0.442 代 入 , 可 以 求










国人居中 心 通 过 对 数 十 个 经 济 发 展 水 平 不 同 的 国 家 和 地 区 主
要 城 市 居 民 住 房 的 多 年 考 察 , 得 出“ 合 理 的 房 价 ”的 房 价 收 入
比 应 该 为 3~6( 世 界 银 行 专 家 的 说 法 为 4~6) 。 房 价 收 入 比 指
标 按 中 国 社 会 科 学 院 发 布 的 2006 年《城 市 竞 争 力 蓝 皮 书》:
r= s×p
y
, 式中 r 为房价收入比 , s 为人均住房面积 , p 为住房价
格 , y 为城镇家庭人均可支配收入。可得 : p= r×y
s
。房价收入比
分别取 3、4、5、和 6 倍 , 城镇家庭人均可支配收入从中经网经济
统计数据库查得( 见 表 1 第( 2) 列) , 住 房 面 积 取 小 康 水 平 的 人
均 25 平 方 米 的 标 准 。 估 算 出 的 合 理 房 价( 见 表 1 第( 5) 、( 6) 、
( 7) 、( 8) 、( 9) 列) 。
通过对几种价格的比较 , 发现我国住宅商品房历年销售价
格高出基于期望效用的、有收入支撑的并且按需求价格弹性测
算出的相应住房合理价格 65.30%, 高幅明显。也高于以 3、4、5、
6 倍房价收入 比 所 测 算 的 住 房 合 理 价 格 , 分 别 高 出 161.39%、
93.81%、53.65%和 26.97%, 只是与 7 倍房价收入比所测算的住
房价格基本相当。说明与普通百姓的收入和国际上通行的惯例
相比 , 中国房地产价格确实偏高。而按需求价格弹性估算的住
宅商品房 合 理 价 格 与 按 5 倍 房 价 收 入 比 所 估 算 的 住 宅 商 品 房
合理价格相当 , 从另一个角度佐证我们的估算是可信的。
三、结论和政策建议
1998 年住房制度改革以来 , 中国房地产市场出现了价涨量
增的局面 , 价格持续上涨的现象 , 其原因除了由于收入增长、人
口增加所派生的自住性需求( 有效需求) 的推动以外 , 更由于垄




住房价格”的房价收入比 3 倍 ~6 倍所确定的合理价格范围。如
果这种趋势任其发 展 、不 加 以 控 制 和 引 导 的 话 , 势 必 会 造 成 房
地产价格的进一步上涨。
对于房地产价格不断上涨的严重局势 , 中央政府采取一系
列宏观调 控 措 施 , 连 续 出 台 与 房 地 产 市 场 相 关 的 多 项 重 大 政
策。中央决策层对房地产市场的宏观调控频施重拳 , 显示出对
房地产市场严峻形 势 的 密 切 关 注 和 高 度 重 视 。 从“ 国 八 条 ”到
“国六条”再到“九部委意见 ”, 应 该 说 , 中 央 对 房 地 产 市 场 的 宏










是调整和提高两个 环 节 的 税 率 , 一 是 房 地 产 交 易 环 节 , 二 是 房
地产持有环节。对于交易环节 , 凡是购买两套及两套以上住房
的 , 处以高额税率 , 且以累 进 税 为 主 , 即 购 买 套 数 越 多 , 征 收 的
税率越高 ; 凡是出 售 没 满 规 定 年 限 住 房 的 , 除 了 征 收 买 卖 价 差
带来的个人收入税以外 , 还需课以高额的交易税 , 年限越短 , 征
收的税率越高。对于持有环节 , 征收房产保有税。通过这两个环
节税的征收 , 挤掉 房 地 产 市 场 中 的 投 机 的 需 求 , 这 无 疑 于 是 对
垄断的房 地 产 销 售 商 的 釜 底 抽 薪 。 如 果 再 辅 以 适 当 的 行 政 手
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